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 Abstrakt 
Hlavním cílem bakalářské práce je na základě analýzy sestavit pro-
gnózu o možném vývoji cen bytových nemovitostí v Praze. Při analýze 
jsou použity statistické metody regresní analýza časových řad a 
metoda nejmenších čtverců. Výše jednotlivých faktorů ovlivňujících 
ceny nemovitostí jsou dosazeny do vzorce regresní rovnice, která 
dokáže predikovat vývoj cen nemovitostí. Na základě ilustrujících 
hodnot vývoje faktorů jsou stanoveny možné výše cen pro nadcházející 
období. Spolu s ostatními politickými, ekonomickými a sociálními 
faktory rozhodují o vývoji realitního trhu. 
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metoda nejmenších čtverců 
 
Abstract 
The Bachelor thesis is focused on the Development and Prognosis of 
Residential Real Estate Prices in Prague. Both of statistical meth-
ods regression analysis of time series and least squares method are 
used in the analyse. The amount of individual factors influencing 
real estate prices is put into a formula of a regression equation 
that can predict the development of real estate prices. Based on 
the possible value of factor, the possible price levels for the 
upcoming period are determined. Together with other political, eco-
nomic and social factors they decide on the development of the real 
estate market.  
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ÚVOD 
 Od skončení důsledků poslední světové finanční krize, která se 
projevila i v České republice, se ceny bytových nemovitostí neustále 
zvedají. V posledních letech se zvedly ještě výše, než byla jejich 
maximální hranice těsně před krizí a následným pádem v roce 2008. 
 V aktuálním období dochází k navyšování úrokových sazeb a ke 
zpřísňování podmínek pro získání hypotečního úvěru. Banky požadují 
stále vyšší kapitál, kterým musí klient ke koupi nemovitosti dispo-
novat. To vede ke snížení zájmu spotřebitelského trhu o úvěr, pro-
tože mnozí zájemci nemají dostatek dostupných finančních prostředků 
jako vstupní kapitál pro pořízení vybrané nemovitosti. Bankovní re-
gulace se dotýká i jiných spotřebitelských úvěrů a dostupnost fi-
nančních zdrojů při potřebné výši úvěru se pro mnohé stává nedosa-
žitelná. Snaha o zrychlení výstavby, která by napomohla ke snížení 
cen na trhu s nemovitostmi, je bohužel za stávající legislativy 
velmi vzdálená a v horizontu několika let se jen velmi těžce zrychlí 
(průměrné stavební řízení velkého projektu je 7 let). 
 Výkyvy trhu, které ještě do nedávna byly minimální, se od 
světové finanční krize cyklicky opakují a budou i nadále, a to v 
rychlejším časovém sledu. Tato situace bude nahrávat převážně spe-
kulantům na poli nemovitostí. Jejich záměrem je investování a ulo-
žení dlouhodobého kapitálu se snahou o co nejvyšší zhodnocení a 
výnos z investovaných finančních prostředků. Velkým trendem jsou 
tyto investice do tzv. investičních bytů, které se pronajímají. 
Momentálně nejvýnosnějšími jsou krátkodobé pronájmy menších bytů či 
apartmánů v centru Prahy. Ty jsou pronajímány převážně cizincům za 
částky vyšší, než je hodnota obvyklého dlouhodobého nájemného.  
 Zřejmý je také neustálý příliv cizinců do České republiky, 
kteří svůj cíl nalézají převážně v Praze (od roku 2006 do roku 2016 
stoupl počet lidí s dlouhodobým nebo trvalým pobytem zde o 172 
tisíc). Kupující přehlížejí lokalitu, kvalitu výstavby, hlavní je 
pro ně vlastnit nemovitost. Na pořízení nemovitosti tak dosáhne 
stále méně lidí, přetrvává nedostatek dostupných nemovitostí a zvy-
šující se cena úvěrů předurčuje lidi k nájemnímu bydlení. 
 Situace na trhu je nepřehledná a je obtížné se v ní orientovat. 
Proto se v práci zaměřím na výběr a popis určitých faktorů, které 
ceny nemovitostí ovlivňují, a na jejich základě se následně pokusím 
predikovat budoucí vývoj cen. 
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CÍL PRÁCE 
Cílem práce je na základě výsledné analýzy sestavit prognózu o 
možném vývoji cen bytových nemovitostí v Praze. Analýza je založena 
na aplikaci regresní analýzy časových řad. 
Výsledky výzkumu a výpočtů mají sloužit jako nástroj pro indi-
viduální rozhodování stavebním developerům, investorům a realitním 
obchodníkům, stejně tak jako jejich klientům a potenciálním zákaz-
níkům. 
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1 TRH S BYTOVÝMI NEMOVITOSTMI 
V PRAZE 
 Trh s bytovými nemovitostmi se často mění. Praha jako speci-
fický region měla ceny bytů vždy celorepublikově na nejvyšší úrovni. 
Dopad finanční krize se ale nevyhnul ani jí. Od pádu v roce 2008 
ceny dlouhé roky stagnovaly, anebo se zvyšovaly jen mírně. To bylo 
velmi závislé na lokalitě, ve které se nemovitost nacházela a na 
stavu, v jakém byla. Koncem roku 2013 se situace v ČR a obzvláště v 
Praze začala měnit. Ceny bytů se z propadu dostaly do růstu a jejich 
tempo stále narůstalo. Ceny se dokonce dostaly nad hranice maxim, 
na kterých byly před krizí v roce 2008. Proto se v současné době 
hovoří o „cenové bublině“, kdy ceny nemovitostí neodpovídají jejich 
skutečné hodnotě. Převis poptávky nad nabídkou v kombinaci s velice 
levnými hypotečními úvěry neustále zvyšoval počet zájemců o koupi. 
Postupné zdražování bytových nemovitostí a omezení ze strany České 
národní banky ale postupně zájem o hypoteční úvěry a koupi nemovi-
tosti snižují. V několika dalších letech se předpokládá, že cenová 
bublina praskne, protože současná výše cen v poměru s měnícími se 
podmínkami na finančních možnostech hypotečního trhu se stávají pro 
zájemce nedostupné. Nemají dostatek vlastních finančních prostředků 
(10-20 % vlastního kapitálu), aby mohli uvažovat o hypotečním úvěru.  
Postupně zvyšující se ceny bytových nemovitostí dokládá násle-
dující graf. Je na něm zachycen vývoj ceny za 1m² bytu v Praze. 
Zatímco v dubnu 2016 se cena pohybovala těsně nad 67 000,- Kč za 
1m², v dubnu 2017 byla na částce 75 809,- Kč za 1m². Hranici 80 000,- 
Kč dosáhla těsně před začátkem roku 2018 a i nadále se zvyšovala. 
Nyní se pohybuje kolem 83 000,- Kč a v průběhu roku je očekáváno 
její další zvyšování až ke hranici 100 000,- Kč za 1m². 
Graf 1:Průměrná cena za 1m² bytu v Praze 
 
Zdroj: Realitymix 
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2 VYBRANÉ FAKTORY OVLIVŇUJÍCÍ 
CENY NEMOVITOSTÍ 
2.1 Míra nezaměstnanosti 
 Míra nezaměstnanosti je jedním z významných makroekonomických 
ukazatelů. Je to procentuální podíl nezaměstnaných lidí, kteří práci 
aktivně hledají, z celkového počtu ekonomicky aktivních obyvatel. 
 Dle dat dostupných z Českého statistického úřadu se podíl ne-
zaměstnaných osob v Praze postupně zvyšoval od roku 2010 až do roku 
2013, kdy dosáhl 5,14 %. Od té doby dochází k postupnému snižování 
až k hodnotě 2,91% v roce 2017. Tento pokles je způsoben dobrým 
vývojem ekonomické situace, ve které se právě nacházíme. Lze očeká-
vat, že se míra nezaměstnanosti bude i nadále snižovat, její tempo 
ale zřejmě bude pozvolnější. 
 Následující tabulka zobrazuje data o uchazečích o zaměstnání 
v evidenci úřadů práce v hl. m. Praze vždy k 30. 4. roků 2016 – 
2018. 
 
Tabulka 1: Uchazeči o zaměstnání v Praze (2016-2018) 
Kraje,	ČR	
Uchazeči	o	zaměst-
nání		
k	
30
.	4
.	2
01
6	
k	
30
.	4
.	2
01
7	
k	
30
.	4
.	2
01
8	
Hl.	m.	Praha	
35	
728		
27	
662		
19	
917		
Zdroj: Český statistický úřad 
 
 Podle údajů Ministerstva práce a sociálních věcí se ukaza-
tel Podíl nezaměstnaných osob v hl. m. Praze k 30. 4. meziročně 
snížil o 0,96 procentního bodu a dosáhl výše 2,08 %. Meziměsíčně, 
tedy oproti březnu 2018, se jeho hodnota snížila o 0,07 procentního 
bodu. 
 V krajském srovnání byla hodnota tohoto ukazatele po delší 
době opět nejnižší v Plzeňském kraji (2,06 %), na druhém a třetím 
místě byla Hl. m. Praha a Pardubický kraj (shodně 2,08 %), následoval 
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Královéhradecký kraj (2,24 %) a Jihočeský kraj (2,37 %). V celé ČR 
se podíl nezaměstnaných osob meziměsíčně snížil o 0,3 procentního 
bodu a dosáhl hodnoty 3,20 %. 
 Celkový počet evidovaných uchazečů o zaměstnání v hlavním městě 
činil na konci dubna 2018 19 917 osob, z toho bylo 10 201 žen. Me-
ziročně ubylo v evidenci 7,7 tisíc zájemců o práci. Meziměsíčně, tedy 
oproti březnu 2018, ubylo v evidenci 532 nezaměstnaných. 
 Počet volných pracovních míst v hl. m. Praze meziročně, tedy 
oproti dubnu 2017, vzrostl o 76,6 % na evidovaných 51 023 volných 
míst. Meziměsíčně přibylo v evidenci 2 556 pracovních míst. 
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2.2 Čistý disponibilní důchod domácností 
„Čistý disponibilní důchod domácností představuje částku, kte-
rou mohou domácnosti věnovat na konečnou spotřebu, na úspory ve 
formě finančních aktiv a na akumulaci hmotných a nehmotných aktiv. 
Představuje čisté disponibilní příjmy obyvatel trvale bydlících v 
regionu (ekonomicky aktivních i neaktivních).“ (Regionální ekono-
mická výkonnost a disponibilní důchod domácností, 2018, [online]) 
 
Tabulka 2: Výše čistého disponibilního důchodu domácností (v mil. Kč) 
Zdroj: Český statistický úřad 
 
 Jak dokládá tabulka, regionem s nejvyšší výší čistého dispo-
nibilního důchodu domácností je Praha. Následuje Středočeský kraj a 
Jihomoravský kraj. Od roku 2010 dochází napříč regiony ke zvyšování 
důchodu, nárůst je ale nejpatrnější zejména v posledních letech.  
 
  
	
Území	 2010	 2011	 2012	 2013	 2014	 2015	 2016	
Česká	republika	 2063857	 2064868	 2085841	 2084868	 2157657	 2251901	 2329326	
Hlavní	město	Praha	 331319	 324042	 323111	 324607	 334695	 350090	 364688	
Středočeský	kraj	 271319	 273227	 280494	 277187	 288382	 297736	 307110	
Jihočeský	kraj	 118271	 119094	 119558	 118621	 123842	 127905	 132848	
Plzeňský	kraj	 111330	 112252	 114951	 116400	 118470	 126293	 127644	
Karlovarský	kraj	 53357	 53413	 52663	 53288	 55095	 57907	 60809	
Ústecký	kraj	 145143	 145399	 143258	 143091	 144972	 151430	 158820	
Liberecký	kraj	 81172	 79838	 80375	 80548	 83565	 86957	 92988	
Královéhradecký	kraj	 104975	 104346	 106304	 106313	 110491	 115206	 118490	
Pardubický	kraj	 93209	 94323	 97160	 96422	 101043	 104544	 108058	
Kraj	Vysočina	 95037	 96331	 96573	 97264	 100279	 105248	 109202	
Jihomoravský	kraj	 222453	 222140	 227734	 232222	 240632	 253963	 261184	
Olomoucký	kraj	 111776	 113538	 114957	 113032	 117577	 122435	 126714	
Zlínský	kraj	 105334	 107182	 108629	 107966	 112207	 118546	 119167	
Moravskoslezský	kraj	 219162	 219743	 220074	 217907	 226407	 233641	 241604	
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2.3 Průměrná hrubá mzda  
 „Průměrná hrubá měsíční mzda představuje podíl mezd bez ostat-
ních osobních nákladů připadající na jednoho přepočteného zaměst-
nance. Jedná se o přepočet průměrného evidenčního počtu zaměstnanců 
ve fyzických osobách podle délky jejich pracovních úvazků na za-
městnavatelem stanovenou (plnou) pracovní dobu. Do mezd se zahrnují 
základní mzdy a platy, příplatky a doplatky ke mzdě nebo platu, 
prémie a odměny, náhrady mezd a platů, odměny za pracovní pohotovost 
a jiné složky mzdy nebo platu, které byly v daném období zaměstnancům 
zúčtovány k výplatě. Jedná se o hrubé mzdy, tj. před snížením o po-
jistné na všeobecné zdravotní pojištění a sociální zabezpečení, zá-
lohové splátky daně z příjmů fyzických osob a další zákonné nebo se 
zaměstnancem dohodnuté srážky.“ (Metodika ukazatelů, 2018, [online]) 
 „Poptávka po nemovitostech je determinována zejména disponi-
bilním příjmem domácností, jehož hlavní složkou jsou vyplacené mzdy. 
Ty ovlivňují jak kumulaci úspor a bohatství domácností, tak dostup-
nost a rizikovost úvěru na bydlení.“(Hlaváček a Komárek, 2009, s. 
82)  
 Průměrná hrubá měsíční mzda 1) zaměstnanců v Praze dosáhla ve 
4. čtvrtletí roku 2017 hodnoty 39 173 Kč. V porovnání s průměrnou 
mzdou za celý stát (31 646 Kč) byla vyšší o 23,8 %. Pomalým tem-
pem ale přesto pokračujetrend postupného zavírání nů-
žek mezi výší mzdy v Praze a výší mezd v ostatních částech ČR. V dů-
sledku výplaty odměn a jiných peněžních bonusů došlo ve 4. čtvrt-
letí k podstatnému navýšení mzdy oproti 3. čtvrtletí. 
 „Druhou nejvyšší průměrnou mzdu měli ve 4. čtvrtletí opět za-
městnanci ve Středočeském kraji (31 951 Kč), což je do určité míry 
důsledek blízkosti Prahy a existence silných průmyslových odvětví 
souvisejících s automobilovým průmyslem. Také mzda Středočechů 
přesáhla celorepublikový průměr. Nejnižší průměrná hrubá mzda byla 
opět v Karlovarském kraji (27 810 Kč). Mzda zde byla téměř o tři-
cet procent menší než v Praze a i za republikovým průměrem zao-
stala o 12,1 %. Čtveřici krajů s nejnižšími průměrnými mzdami dále 
doplnily kraje Zlínský, Olomoucký a Jihočeský.“ (Český statistický 
úřad, 2017, [online])  
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2.4 Hypoteční sazby a úvěry 
V posledních několika letech zaznamenal trh s hypotečními úvěry 
strmý růst. Úrokové sazby byly rekordně nízké, banky běžně poskyto-
valy tzv. 100% hypoteční úvěry a uzavíral se rekordní počet úvěro-
vých smluv. 
Rok 2016 byl dokonce rokem rekordním, co do objemu poskytnutých 
hypotečních úvěrů, ale i co do počtu uzavřených smluv. 
Všechny tyto aspekty nápadně připomínají období před finanční 
krizí v USA, tedy zadluženost obyvatelstva roste a riziko se zvy-
šuje. Stejně tak nepřetržitě rostou i ceny nemovitostí. Roste tedy 
riziko budoucí finanční krize, které se vztahuje převážně k předlu-
ženosti soukromého sektoru. To bude mít za následek pokles cen ne-
movitostí a skokového zvýšení podílu převážně problémových hypoték, 
což by vážně mohlo ohrozit stabilitu komerčních bank.  
Zásahy ČNB na sebe nenechaly dlouho čekat a od roku 2017 skoro po 
10 letech stagnace se zvyšují sazby. 
Hlavními problémy v Česku se ukazují tři faktory: 
− růst celkové zadluženosti obyvatelstva 
− doplňování vlastních zdrojů u hypotéčních úvěrů spotřebními 
půjčkami 
− nízká a pomalá výstavba, která ovlivňuje růst cen stávajících 
nemovitostí 
Po několika letech stagnace zaznamenal trh s hypotéčními úvěry 
strmý růst, Úrokové sazby byly rekordně nízké a banky běžně posky-
tovaly tzv. 100 % hypoteční úvěry a to mělo vliv na rekordní počet 
uzavíraných úvěrových smluv. Rok 2016 se stal v tomto ohledu re-
kordmanem jak do počtu poskytnutých hypotéčních úvěrů, tak do počtu 
uzavřených smluv.  
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„Vývoj objemu hypotečních úvěrů vs. počet uzavřených smluv vs. úro-
kové sazby 
2010 - 84,8 mld. Kč vs. 45,4 tis. smluv vs. 4,1 % 
2011 - 119 mld. Kč vs. 64,3 tis. smluv vs. 3,6 % 
2012 - 121,6 mld. Kč vs. 65,9 tis. smluv vs. 3,2 % 
2013 - 149,3 mld. Kč vs. 81,7 tis. smluv vs. 3,06 % 
2014 - 143,4 mld. Kč vs. 77 tis. smluv vs. 2,7 % 
2015 - 184,3 mld. Kč vs. 102 tis. smluv vs. 2,15 % 
2016 - 225,8 mld. Kč vs. 112 tis. smluv vs. 1,77 % 
2017 - úrokové sazby začínají růst (2,19 %) a budou růst i nadále  
2018 duben - 2,51 %  Odhad je nad 3 % do konce roku 2018 a následný 
růst až ke 4 %. Vyplatí se ihned reagovat a nečekat a uzavřít sazbu 
na co nejdelší období.“ (Česká Národní Banka - Hypoindex, 2018, 
[online]). 
S rostoucím počtem uzavřených hypotečních úvěrů i celkovým objemem 
půjčených peněz rostla i průměrná výše hypotečního úvěru. 
Porovnání: 
2015 - průměrně 1 750 000 Kč 
2016 - průměrně 1 880 000 Kč 
2017 - průměrně 2 034 000 Kč 
(Zdroj: Česká Národní Banka, 2018, [online]) 
V porovnání s posledním čtvrtletím roku 2016 rostly ceny ne-
movitostí v Česku v prvním kvartálu o 2,9 procenta. To je při průměru 
EU 0,7 procenta ze zemí EU největší nárůst. 
Průměrné ceny za 60 m2 bytu v mil. Kč. (2016/2017) 
Praha: 8/2016 - 3,952 vs. 8/2017 - 4,746   
(Eurostat, 2018, [online]) 
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2018 - v meziročním srovnání klesl počet klientů, kteří uza-
vřeli hypoteční smlouvu. České banky poskytly v loňském roce lidem 
zhruba 105 500 hypotečních úvěrů za celkem 216,7 mld. Kč.  V dubnu 
uzavřeli lidé hypotéky za 16,871 mld. Kč. V březnu byly objemy 
hypoték ve výši 2 376 000 mld. 
(Česká Tisková Kancelář, 2018, [online]) 
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3 FINANČNÍ KRIZE 
Příčinou celosvětové finanční krize byl finanční propad bur-
zovních trhů v USA, který byl způsoben rizikovými hypotečními úvěry. 
Z důvodu globálního propojení finančních trhů se krize začala pro-
jevovat již v roce 2007, a to v celém světe. Nízké úrokové sazby v 
letech 2005 - 2006 vedly k nárůstu poptávky po těchto úvěrech a 
mnozí, kteří by si do nedávna nemohli hypotéku dovolit, si za daných 
podmínek hypotéku zřídili.  Na základě dostupnosti půjček mnoha 
možných druhů vše vedlo k životnímu stylu, který byl možný pouze 
díky velkému zadlužení subjektů. Rychle rostoucí spotřeba vytvářela 
tlak na růst cen nemovitostí, který neodpovídal realitě tržního 
prostředí. Následovalo rychlé zvýšení výchozích sazeb hypotečních 
úvěrů s proměnlivou úrokovou sazbou.  
Dalším hlavním indikátorem krize byla počátkem roku 2008 i 
vysoká cena ropy. Nejen tyto hlavní faktory postupně přerostly ve 
světovou finanční krizi, která vedla k poklesu reálného HDP (hrubý 
domácí produkt) a postupně zvedala spotřebitelské ceny. Na konci 
roku 2008 byl světový trh velmi rozkolísaný a po pádu mnoha bank a 
finančních ústavů jak v USA, tak i v Evropě, dopadla finanční krize 
i na akciové trhy, burzy a cenu ropy. Vše se začalo výrazně propadat 
a lidé se báli investovat privátní finanční prostředky. Ekonomické 
prognózy na rok 2009 se začaly výrazně měnit a globální ekonomický 
růst se propadl ze 3,8 % na 0,5 %. To vše zapříčinilo velký strach 
a investoři i spotřebitelé ztratili důvěru v ekonomiku a obávali se 
investic. Příčiny toho jednání znamenají pokles cen komodit, a to 
napříč celým spektrem - klesá spotřebitelská poptávka. 
Následná krize v České republice se projevila nejpatrněji v 
koncem roku 2008, kdy se snížila průmyslová produkce o 17,4 % a 
hodnota nových zakázek klesla o 30,2 %. 
Naopak odrazení se ode dna je datováno na druhou polovinu roku 
2014, kdy se projevil nárůst spotřebitelské poptávky, který byl 
nejvíce patrný na prodeji osobních aut - nárůst o 14 % a podobné 
údaje se nalézaly i u jiných komodit - například stoupl prodej 
zájezdů, nebo se zvýšil zájem o utrácení prostředků v maloobchodu, 
což bylo mezi odborníky považováno jako příznak konce krize. 
Jelikož je trh nemovitostí obzvláště náchylný na vlivy ekono-
mické nestability, znamenala krize snížení poptávky, propad cen ne-
movitostí a jejich následnou stagnaci, což napomohlo tomu, že si 
lidé v Česku začali pořizovat vlastní bydlení místo drahých nájmů. 
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4 METODIKA 
4.1 Popisná statistika 
V teoretické části práce popisuji vývoj na trhu s nemovitostmi 
a faktory, které ho ovlivňují. Napsané poznatky z velké části po-
chází z rešerše odborné literatury. Pro objasnění nejzákladnějších 
používaných pojmů a determinantů použiji metody deskripce a kompa-
race. V praktické části se objeví regresní analýza časových řad a 
metoda nejmenších čtverců. 
 
Průměr je základní statistická veličina, která ukazuje průměrnou 
hodnotu řady dat. 
Vzorec č.1 Vzorec pro výpočet průměru 𝑥	 = 	 (𝑥1 + 𝑥2 + ⋯ .+𝑥𝑛)𝑛  
 
Medián je střední hodnota ze souboru dat. Polovina všech hodnot ze 
souboru je větší než medián a druhá polovina menší než medián. 
Vzorec č.2 Vzorec pro výpočet mediánu 𝑀𝑒	 𝑥 = 𝑥	 𝑁2 + 𝑥	 𝑁2 + 12  
 
Modus je hodnota, která se nejčastěji objevuje nebo opakuje v sou-
boru dat. Modus pro soubor hodnot X číslo 3; X = [1,2,3,3,4] 
 
Variační rozpětí je rozdíl mezi největší a nejmenší hodnotou řady 
(rozdíl mezi největší a nejmenší hodnotou znaku v souboru). 
Vzorec č.3 Vzorec pro výpočet variačního rozpětí 𝑅 = 𝑥	𝑚𝑎𝑥 − 𝑥	𝑚𝑖𝑛 
 
Rozptyl výběru je jednou z charakteristik variability. Je definován 
jako aritmetický průměr čtverců odchylek jednotlivých hodnot sledo-
vané proměnné xi od průměru celého souboru.  
Vzorec č.4 Vzorec pro výpočet rozptylu 𝑠5 = 1𝑛 − 1 𝜀 𝑥 − 𝑥 5 
(Wonnacot Thomas, Wonnacot Ronald, 1993, s. 44) 
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4.2 Regresní analýza 
Regresní analýza je jedním z důležitých statistických a ekono-
metrických nástrojů. Je to analýza volných závislostí veličin nebo 
kvantitativních znaků. Jejím účelem je vysvětlit změny hodnot zá-
visle proměnné změnami nezávisle proměnné.  
Jedním z nejdůležitějších úkolů analýzy je odhad trendu (de-
terministické složky), který se snaží vystihnout budoucí vývoj 
dané časové řady získaných dat. Aby bylo možné odhad trendu pro-
vést, je třeba, aby vývoj časové řady odpovídal určité funkci. 
Požadovanou funkci zjistím pomocí analýzy vhodnosti, která vy-
bere takovou trendovou funkci, která bude pro použití nejvhod-
nější. Analýzu vhodnosti provedu dosazením dat do vzorců regresní 
analýzy a následným získáním indexu determinace R2. Hodnota indexu 
určí nejvhodnější trendovou funkci.  
Parametry funkce jsou poté odhadovány pomocí metody nejmenších 
čtverců. Tato metoda prokládá křivku grafu tak, aby vznikla co 
nejnižší možná hodnota součtu čtverců mezi rozdílem skutečné a te-
oretické hodnoty neboli reziduí.   
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Používanými modely trendové regresní funkce jsou: 
1. přímková regrese 
2. hyperbolická regrese 
3. logaritmická regrese 
4. parabolická regrese 
5. polynomická regrese 
6. exponenciální regrese 
7. mocninná regrese 
 
Lineární modely 
1. Přímková regrese 
Vzorec pro přímkovou regresi : 𝑦 = 𝛽9 + 𝛽:𝑥  
 
y ……závisle proměnná 
x ……nezávisle proměnná  𝛽9 ……bod, ve kterém přímka trendu protíná osu y 𝛽: ……odhad parametru  
 
2. Hyperbolická regrese 
Vzorec pro hyperbolickou regresi: 𝑦 = 𝛽9 + ;<=  
 
3. Logaritmická regrese 
Vzorec pro logaritmickou regresi:	𝑦 = 𝛽9 + 𝛽: 𝑙𝑛 𝑥   
 
4. Polynomická regrese 
Vzorec pro polynomickou regresi: 𝑦 = 𝛽9 + 𝛽:𝑥 +	𝛽5𝑥5 
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Nelineární modely 
Nelineární modely je pro možnost použití pro výpočty nutno 
zlogaritmovat do lineárního tvaru. Po převedení na lineární tvar 
jsou jeho parametry odhadovány pomocí metody nejmenších čtverců. 
 
6. Exponenciální regrese 
Vzorec pro exponenciální regresi: 𝑦 = 𝛽9𝛽:= 
 
7. Mocninná regrese 
Vzorec pro mocninnou regresi: 𝑦 = 𝛽9𝑥;< 
 
(Základy statistiky, 2016, s. 200]) 
 
Závisle proměnnou jsou ceny bytů, nezávisle proměnnými volím 
průměrnou hrubou mzdu, čistý disponibilní důchod domácností a neza-
městnanost.  
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5 ANALÝZA  
5.1 Míra nezaměstnanosti 
Abych zjistila závislost cen bytů na podílu nezaměstnanosti, 
musím provést analýzu dat, která bude provedena statistickým pro-
gramem MS Excel. Tabulku se souborem dat, který bude analyzován, 
uvádím níže. Pro analýzu využiji soubor dat od 2. čtvrtletí roku 
2013 do 3. čtvrtletí roku 2017. Nezávisle proměnnou (x) je podíl 
nezaměstnaných osob, závisle proměnnou (y) jsou ceny bytů. 
 
Tabulka 3: Soubor dat - míra nezaměstnanosti 
Období	 Nezaměstnanost	(%)	 Cena	m²	bytu	(Kč)	
2Q	2013	 4,74	 54,3	
3Q	2013	 5,08	 54,4	
4Q	2013	 5,14	 54,7	
1Q	2014	 5,36	 55,8	
2Q	2014	 5,26	 55,5	
3Q	2014	 5,20	 55,8	
4Q	2014	 5,03	 56,2	
1Q	2015	 4,96	 56,2	
2Q	2015	 4,51	 55,6	
3Q	2015	 4,43	 58,2	
4Q	2015	 4,20	 59,9	
1Q	2016	 4,10	 60,5	
2Q	2016	 3,81	 65,9	
3Q	2016	 3,70	 69,5	
4Q	2016	 3,35	 71,6	
1Q	2017	 3,17	 72,1	
2Q	2017	 2,87	 75,8	
3Q	2017	 2,71	 83,2	
Zdroj: vlastní zpracování dostupné z Českého statistického úřadu 
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Statistické charakteristiky analyzovaného souboru dat, které 
byly vysvětleny v kapitole Popisná statistika, jsou uvedeny v ná-
sledující tabulce. 
 
Tabulka 4: Popisná charakteristika - ceny bytu, míra nezaměstnanosti 
Ceny	bytu	 	 Míra	nezaměstnanosti	 		
Stř.	hodnota	 62	 Stř.	hodnota	 4	
Chyba	stř.	hodnoty	 2	 Chyba	stř.	hodnoty	 0	
Medián		 57	 Medián	 4	
Modus	 56	 Modus	 		
Směr.	odchylka	 9	 Směr.	odchylka	 1	
Rozptyl	výběru	 78	 Rozptyl	výběru	 1	
Špičatost	 0	 Špičatost	 -1	
Šikmost	 1	 Šikmost	 -1	
Rozdíl	max-min	 29	 Rozdíl	max-min	 3	
Minimum	 54	 Minimum	 3	
Maximum	 83	 Maximum	 5	
Součet	 1115	 Součet	 78	
Počet	 18	 Počet	 18	
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
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5.1.1 Počáteční analýza a výpočty 
Nyní provedu analýzu vhodnosti určením a výběrem vhodného re-
gresního modelu. Ze souboru dat pro regresní analýzu vytvořím bodový 
graf, do kterého vložím spojnici trendu a hodnotu indexu determinace 
R². Nejvhodnější regresní model zjistím pomocí hodnoty indexu de-
terminace R², který vypovídá o kvalitní interpretativní schopnosti 
modelu. Čím vyšší má index hodnotu, tím vyšší kvalitní interpreta-
tivní schopnost model má. Index determinace je současně druhou od-
mocninou korelačního koeficientu. 
 
Graf 2: Lineární model - míra nezaměstnanosti 
  
 
Graf 3: Exponenciální model - míra nezaměstnanosti 
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Graf 4: Mocninný model - míra nezaměstnanosti 
  
Graf 5: Logaritmický model - míra nezaměstnanosti 
  
Graf 6: Polynomický model - míra nezaměstnanosti 
 
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
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Z grafů vyplývá, že nejvhodnějším modelem je polynomický re-
gresní model. Hodnota indexu determinace R² je 0,9659. Nejméně 
vhodným modelem je lineární regresní model, hodnota indexu deter-
minace R² je 0,9017 a je nejnižší ze všech sledovaných. 
5.1.2 Korelační analýza a kvalita modelu 
Cílem korelační analýzy je určit sílu lineární závislosti mezi 
zkoumanými veličinami. Pomocí operace PEARSON zjistím hodnotu Pear-
sonova korelačního koeficientu R. 
R = -0,949589197 
 
Čím více se výsledné hodnoty blíží jedné, tím těsnější je mezi 
nimi vztah. Záporné hodnoty korelačního koeficientu vyjadřují ne-
přímou korelaci (se zvyšováním hodnot jedné proměnné se snižují 
hodnoty druhé proměnné), kladné hodnoty udávají korelaci přímou (se 
zvyšováním hodnot jedné proměnné se zvyšují i hodnoty druhé pro-
měnné). 
Jelikož se jedná o lineární regresní model, není třeba data 
upravovat. S použitím metody nejmenších čtverců mohu takto pokra-
čovat.  
Dalším postupem je analýza dat a výpočty v Excelu. Pomocí funkce 
Analýza dat a operace Regrese je získána tabulka s vypovídajícími 
údaji o modelu. 
 
Tabulka 5: Regresní statistika - míra nezaměstnanosti 
Regresní	statistika	
Násobné	R	 0,9827982	
Hodnota	spolehlivosti	R	 0,9658923	
Nastavená	hodnota	spolehlivosti	R	 0,9613446	
Chyba	stř.	hodnoty	 1,7352861	
Pozorování	 18	
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů – MS Excel 
 
Tabulka Regresní statistika obsahuje informace o kvalitě mo-
delu a korelační analýze. Hodnota Násobného R, běžně nazývaného 
Pearsonův korelační koeficient je 0,9827982. Tato hodnota se téměř 
blíží jedné, a to poukazuje na velkou vhodnost vytvoření regres-
ního modelu. 
 
Index determinace R², neboli v tabulce Hodnota spolehlivosti 
R nabývá výše 0,9658923. Tato hodnota vypovídá o kvalitní inter-
pretativní schopnosti modelu, a to tak, že spojnice trendu vysvět-
luje model z 96%.  
Nastavená hodnota spolehlivosti R, neboli adjustovaný index deter-
minace s hodnotou 0,9613446 vypovídá o vysoké těsnosti závislosti. 
Spolu s dalšími údaji doplňuje kvalitativní hodnocení modelu.  
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Tabulka 6: ANOVA - míra nezaměstnanosti 
		 Rozdíl	 SS	 MS	 F	 Významnost	F	
Regrese	 2	 1279,116176	 639,5581	 212,3918	 9,91725E-12	
Rezidua	 15	 45,16826856	 3,011218	 	 		
Celkem	 17	 1324,284444	 		 		 		
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
 
 
V tabulce ANOVA zkontroluji hodnotu F = 9,91725E-12. Tato 
hodnota je nižší než 0,05, což vypovídá o statistické významnosti 
modelu. 
 
 
Tabulka 7: Parametry regresní analýzy - míra nezaměstnanosti 
		 Koefi-
cienty	
Chyba	stř.	
hodnoty	
t	Stat	 Hod-
nota	
P	
Dolní	
95%	
Horní	
95%	
Dolní	
95,0%	
Horní	
95,0%	
β0	 162,49211
46	
11,295662
95	
14,385
35	
3,5E-
10	
138,41
6	
186,56
83	
138,415
98	
186,5682
5	
β1	 -
39,750427
57	
5,6871172
09	
-
6,9895
6	
4,36
E-06	
-
51,872
2	
-
27,628
6	
-
51,8722
31	
-
27,62862
4	
β2	 3,6708651
7	
0,6909932
51	
5,3124
47	
8,7E-
05	
2,1980
48	
5,1436
82	
2,19804
79	
5,143682
42	
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
 
 
Dále provedu test významnosti regresního parametru β1. 
Využiji k tomu hodnotu P z tabulky 4,36E-06. Uvažuji nulovou hypo-
tézu H0, která předpokládá, že parametr je staticky nevýznamný. Při 
porovnání hodnoty P a obecné hladinu významnosti 0,05 pro spoleh-
livost modelu 95% docházím k výsledku 4,36E-06<0,05. Nulovou hypo-
tézu tedy zamítám a přijímám alternativní hypotézu H1, která 
sděluje, že regresní model je statisticky významný a je vhodné 
vztah analyzovat. 
 
Parametry funkce jsou odhadovány pomocí metody nejmenších 
čtverců. Tato metoda prokládá křivku grafu tak, aby vznikla co nej-
nižší možná hodnota součtu čtverců mezi rozdílem skutečné a teore-
tické hodnoty, neboli reziduí. Pro analyzovaný model jsou zjištěny 
poměrně nízké hodnoty reziduí při očekávaných hodnotách Y. 
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Tabulka 8: Rezidua - míra nezaměstnanosti 
Pozorování	 Očekávaná	Y	 Rezidua	
1	 56,56160307	 -2,261603075	
2	 55,28734678	 -0,88734678	
3	 55,16302539	 -0,463025391	
4	 54,89057935	 0,909420648	
5	 54,96454962	 0,535450378	
6	 55,04491363	 0,755086372	
7	 55,41918086	 0,780819142	
8	 55,65587023	 0,544129771	
9	 57,88444396	 -2,284443956	
10	 58,43869924	 -0,238699245	
11	 60,28420133	 -0,384201329	
12	 61,17637994	 -0,676379945	
13	 64,38779915	 1,512200851	
14	 65,61826206	 3,881737938	
15	 70,51677581	 1,083224191	
16	 73,39260649	 -1,292606491	
17	 78,70590815	 -2,905908148	
18	 81,80785493	 1,392145068	
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
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5.1.3 Polynomický regresní model 
Jak bylo zmíněno výše v analýze, nejvhodnějším modelem byl 
shledán polynomický regresní model s nejvyšším indexem determinace 
R² = 0,9658923 (vysvětlení z 96 %).  
Již od pohledu je z grafu patrné, že všechny body grafu leží v 
blízkosti spojnice trendu, která je těsně prokládá. To také svědčí 
o vysoké vypovídací schopnosti modelu. 
 
 
Graf 7: Výsledný polynomický model - míra nezaměstnanosti 
 
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
 
 
Z grafu modelu a z tabulky regresních parametrů jsem zjistila rov-
nici regresní funkce.  
 
Regresní parametry: 
 
β0 = 162,4921146 
 
β1 = -39,75042757 
 
β2 = 3,67086517 
 
 
Obecný vzorec polynomického regresního modelu: 
 
 𝑦 = 𝛽9 + 𝛽:𝑥 +	𝛽5𝑥5 
 
Rovnice s vypočítanými regresními parametry: 
 
y = 3,6709x2 - 39,75x + 162,49 
 
 
 
y	=	3,6709x2 - 39,75x	+	162,49
R²	=	0,96589
0,0
10,0
20,0
30,0
40,0
50,0
60,0
70,0
80,0
90,0
0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00
Polynomický	regresní	model
| 28 
5.2 Čistý disponibilní důchod 
Pro zjištění závislosti cen bytů na čistém disponibilním dů-
chodu domácností provedu podobnou analýzu dat jako u předchozí ne-
závisle proměnné. Tabulku se souborem dat, který bude analyzován, 
uvádím níže. Pro analýzu využiji soubor dat od 2. čtvrtletí roku 
2013 do 3. čtvrtletí roku 2017. Nezávisle proměnnou (X) je čistý 
disponibilní důchod domácností v Praze, závisle proměnnou (Y) jsou 
ceny bytů. 
Tabulka 9: Čistý disponibilní důchod 
Rok	 Výše	důchodu	
(v	mil.	Kč)	
2013	 324	607	
2014	 334	695	
2015	 350	090	
2016	 364	688	
2017	 374	200*	
Zdroj: vlastní zpracování dostupné z Českého statistického úřadu 
 
*Čistý disponibilní důchod pro roky 2013 – 2016 je k dispozici 
z oficiálních statistik Českého statistického úřadu. Pro rok 2017 
data nejsou k dispozici, budou shromážděna a vydána v prosinci 2018. 
Z tohoto důvodu pro výpočet čistého disponibilního důchodu pro rok 
2017 použiji oficiální předpoklady organizace OECD (Organizace pro 
hospodářskou spolupráci a rozvoj). Organizace ze svých výzkumů před-
pokládá zvýšení čistého disponibilního důchodu domácností o 2,6% 
oproti roku 2016. Po dosazení do vzorce pro výpočet procent se 
předpokládaná hodnota čistého disponibilního důchodu domácností 
v Praze rovná 374 200 mil. Kč, oproti předchozímu roku dojde k na-
výšení o 9 481,8,- Kč. Navýšenou hodnotu důchodu budu dále používat 
pro výpočty a analýzu. 
 
Tabulka 10: Soubor dat - ČDD 
rok	 výše	důchodu	 cena	m²	bytu	(Kč)	
2013	 324	607	 54,5	
2014	 334	695	 55,8	
2015	 350	090	 57,5	
2016	 364	688	 66,9	
2017	 374	200	 77	
Zdroj: vlastní zpracování dostupné z Českého statistického úřadu a 
Trigemy  
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Statistické charakteristiky analyzovaného souboru dat, které 
byly vysvětleny v kapitole Popisná statistika jsou uvedeny v násle-
dující tabulce. 
 
Tabulka 11: Popisná charakteristika - ČDD 
Disponibilní	důchod	 		
Stř.	hodnota	 349656	
Chyba	stř.	hodnoty	 9165	
Medián	 350090	
Modus	 		
Směr.	odchylka	 20493	
Rozptyl	výběru	 419960310	
Špičatost	 -2	
Šikmost	 0	
Rozdíl	max-min	 49593	
Minimum	 324607	
Maximum	 374200	
Součet	 1748280	
Počet	 5	
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
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5.2.1 Počáteční analýza a výpočty 
Pro odhad trendu a vývoje časové řady je třeba nejprve provést 
analýzu vhodnosti. Tu provedu určením a výběrem vhodného regresního 
modelu. Z výše uvedeného souboru dat vytvořím bodový graf, do kte-
rého vložím spojnici trendu a hodnotu indexu determinace R². Nej-
vhodnější regresní model zjistím pomocí hodnoty indexu determinace 
R². Postup je stejný jako u předchozího modelu.  
Graf 8: Lineární model - ČDD 
  
 
Graf 9: Exponenciální model - ČDD 
 
 
Graf 10: Logaritmický model - ČDD 
 
y	=	0,0004x	- 87,629
R²	=	0,85042
0
20
40
60
80
100
320 000 330 000 340 000 350 000 360 000 370 000 380 000
Lineární	regresní	model
y	=	5,9613e7E-06x
R²	=	0,87289
0
20
40
60
80
100
320 000 330 000 340 000 350 000 360 000 370 000 380 000
Exponenciální	regresní	model
y	=	148,45ln(x)	- 1832,4
R²	=	0,83721
0
20
40
60
80
100
320 000 330 000 340 000 350 000 360 000 370 000 380 000
Logaritmický	regresní	model
| 31 
 
Graf 11: Polynomický model - ČDD 
  
 
Graf 12: Mocninný model - ČDD 
 Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
 
Na všech pěti grafech modelů nalézáme spojnici trendu spolu 
s indexem determinace R². Při porovnávání hodnot zjistíme, že nej-
vyšší koeficient determinace se nachází u grafu exponenciálního a 
polynomického regresního modelu. Naopak nejnižší hodnota je nale-
zena u grafu lineárního regresního modelu R² = 0,8504. Pro další 
analýzu vybírám vhodný exponenciální regresní modelu, jehož index 
determinace R² = 0,8729.  
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5.2.2 Korelační analýza a kvalita modelu 
Korelační analýza je provedena prostřednictvím funkce PEAR-
SON. Hodnota Pearsonova korelačního koeficientu je 0,922184476. 
Mezi veličinami je velmi těsný vtah, kladná hodnota koeficientu 
poukazuje na přímou korelaci (se zvyšováním hodnot jedné proměnné 
se zvyšují i hodnoty druhé proměnné). 
 
Jelikož se nejedná o lineární model, nelze odhadovat jeho pa-
rametry metodou nejmenších čtverců přímo, protože její použití 
vede k soustavě nelineárních rovnic. Nejdříve musím nalézt jejich 
vhodný počáteční odhad a postupným zlepšováním řešení naleznu od-
had s požadovanou přesností. Existuje celá řada způsobů, jak počá-
teční odhad provést. Jedním z jednoduchých postupů, jak z hlediska 
parametrů nelineární funkci převést na funkci lineární v parame-
trech převést, je zlogaritmování. Transformace spočívá v tom, že 
pomocí logaritmů, převrácením hodnot a dalšími úpravami dojdu k 
takovému tvaru regresní funkce, kde její parametry bude možné již 
odhadnout metodou nejmenších čtverců. 
Exponenciální funkce má tvar 𝑦 = 𝛽9𝛽:=  
Nyní provedu logaritmickou transformaci: log y = logβ0 + xlogβ1  
Po převedení na lineární tvar je možné klasicky dále pokračovat 
jen s rozdílem, že podmínka metody nejmenších čtverců bude v loga-
ritmickém tvaru. 
 (Hindls J. a kol., 2009, s.197,198) 
 
 
Tabulka 12: Zlogaritmovaný soubor dat - ČDD 
rok	 výše	důchodu	 cena	m²	bytu	(Kč)	 ln	(y)	
2013	 324	607	 54,5	 3,998200702	
2014	 334	695	 55,8	 4,021773869	
2015	 350	090	 57,5	 4,051784948	
2016	 364	688	 66,9	 4,203198967	
2017	 374	200	 77	 4,343805422	
Zdroj: vlastní zpracování dostupné z Českého statistického úřadu a 
Trigema 
 
Pomocí funkce Analýza dat a operace Regrese získám následující ta-
bulku. 
 
Tabulka 13: Regresní statistika - ČDD 
Regresní	statistika	
Násobné	R	 0,934287617	
Hodnota	spolehlivosti	R	 0,872893352	
Nastavená	hodnota	spolehlivosti	R	 0,83052447	
Chyba	stř.	hodnoty	 0,060390372	
Pozorování	 5	
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
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Tabulka Regresní statistika obsahuje informace o kvalitě mo-
delu a korelační analýze. Hodnota násobné R, neboli Pearsonovův 
korelačního koeficient je 0,872893352. Tato hodnota je dostatečně 
vysoká a vhodná pro vytvoření modelu. 
 
Index determinace R², neboli v tabulce Hodnota spolehlivosti 
R nabývá výše 0,872893352. Pokud se podíváme zpět na analýzu vhod-
nosti, kde byl vybrán jako nejvhodnější exponenciální regresní mo-
del, zjistíme, že hodnota indexu determinace R² uvedená v grafu je 
stejná. 
Nastavená hodnota spolehlivosti R, neboli adjustovaný index deter-
minace s hodnotou 0,83052447 vypovídá o vysoké těsnosti závis-
losti. Spolu s dalšími údaji doplňuje kvalitativní hodnocení mo-
delu.  
  
Tabulka 14: ANOVA - ČDD 
ANOVA	 	 	 	 	 	
	 Rozdíl	 SS	 MS	 F	 Významnost	F	
Regrese	 1	 0,07513626	 0,075136	 20,60223	 0,020020594	
Rezidua	 3	 0,01094099	 0,003647	 	 		
Celkem	 4	 0,08607725	 		 		 		
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
 
„Analýzu rozptylu lze využít při zkoumání vztahu mezi nezá-
vislými a závislými proměnnými, zejména při vyhodnocování experi-
mentálních dat. Zkoumáme-li vliv jediného faktoru na jednu či více 
závislých proměnných, jde o jednofaktorovou analýzu rozptylu. Při 
více faktorech mluvíme o vícefaktorové analýze rozptylu. Jednoroz-
měrná analýza rozptylu (ANOVA) předpokládá jedinou vysvětlovanou 
proměnnou, při vícerozměrné analýze rozptylu (MANOVA)můžeme mít 
i více vysvětlovaných proměnných současně. 
 
Pro zjištění, zda pozorovaná variabilita proměnné Y závisí na 
příslušnosti hodnot ve skupinách rozkládáme celkovou variabilitu 
na složky odpovídající různým zdrojům variability (odtud název 
analýza rozptylu). Variabilitu vyjadřujeme v jednorozměrném pří-
padě pomocí součtů čtverců, ve vícerozměrném případě pomocí matic, 
u nichž součty čtverců tvoří hlavní diagonálu. Model analýzy roz-
ptylu je speciálním případem obecného lineárního modelu (GLM) a 
hypotézy o vlivu faktorů, jsou speciálním případem obecné lineární 
hypotézy o parametrech modelu.“ (Hebák a kolektiv,2018, [online])  
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Tabulka 15: Regresní parametry - ČDD 
		 Koefi-
cienty	
Chyba	
stř.	
hod-
noty	
t	Stat	 Hod-
nota	
P	
Dolní	
95%	
Horní	
95%	
Dolní	
95,0%	
Horní	
95,0%	
ln	β0	 1,78528
3556	
0,51590
587	
3,460
483	
0,040
626	
0,14344
0813	
3,4271
263	
0,1434
408	
3,4271
263	
β1	 6,68791
E-06	
1,4734E
-06	
4,538
968	
0,020
021	
1,99876
E-06	
1,138E
-05	
1,999E
-06	
1,138E
-05	
β0		 5,96127
0062	
		 		 		 		 		 		 		
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
 
Dále provedu test významnosti regresního parametru β1. 
Využiji k tomu hodnotu P z tabulky 0,020021. Uvažuji nulovou hypo-
tézu H0, která předpokládá, že parametr je staticky nevýznamný. Při 
porovnání hodnoty P a obecné hladiny významnosti 0,05 pro spoleh-
livost modelu 95% docházím k výsledku 0,020021<0,05. Nulovou hypo-
tézu tedy zamítám a přijímám alternativní hypotézu H1, která říká, 
že parametr je statisticky významný. 
 
V provedených pěti pozorováních se hodnoty reziduí pohybovaly 
od nejnižší hodnoty -0,07487039 do nejvyšší hodnoty 0,05590448, 
jak dokládá tabulka. Při zaokrouhlení se rezidua téměř rovnají 
nule, proto neočekáváme jejich podstatný vliv.   
 
 
Tabulka 16: Rezidua - ČDD 
Pozorování	 Očekávaná	Y	 Rezidua	
1	 3,956227226	 0,04197348	
2	 4,023694902	 -
0,00192103	
3	 4,126655336	 -
0,07487039	
4	 4,224285503	 -
0,02108654	
5	 4,287900941	 0,05590448	
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
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5.2.3 Exponenciální regresní model 
Jak bylo zmíněno výše v analýze, nejvhodnějším modelem byl 
shledán exponenciální regresní model s nejvyšším indexem determi-
nace R² = 0,872893352 (vysvětlení průběhu proměnných z 87%). 
Z grafu modelu mohu vyčíst regresní rovnici.  
 
Graf 13: Výsledný exponenciální model - ČDD 
 
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
 
Z tabulky parametrů jsem zjistila výsledné hodnoty regresních 
parametrů, které dosadím do obecného vzorce. 
 
Regresní parametry: 
 
β0 = 5,961270062 
 
β1 = 6,68791E-06 
 
Obecný vzorec exponenciálního regresního modelu: 
 𝑦 = 𝛽9𝛽:=  
Rovnice s vypočítanými hodnotami regresních parametrů: 
 𝑦 = 5.9613 ∙ 𝑒D∙:9EFG	
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5.3 Průměrná hrubá mzda 
V tabulce níže je zachycen vývoj průměrné hrubé mzdy v Praze 
od 2. čtvrtletí 2013 do 3. čtvrtletí 2017.  
 
 
Tabulka 17: Soubor dat - mzda 
Období	 Hrubá	měsíční	mzda	(Kč)	 Cena	m²	bytu	(Kč)	
2Q	2013	 32602	 54,3	
3Q	2013	 32278	 54,4	
4Q	2013	 34436	 54,7	
1Q	2014	 32948	 55,8	
2Q	2014	 33122	 55,5	
3Q	2014	 32627	 55,8	
4Q	2014	 34625	 56,2	
1Q	2015	 33010	 56,2	
2Q	2015	 33714	 55,6	
3Q	2015	 33167	 58,2	
4Q	2015	 35385	 59,9	
1Q	2016	 32934	 60,5	
2Q	2016	 34939	 65,9	
3Q	2016	 34512	 69,5	
4Q	2016	 36584	 71,6	
1Q	2017	 36194	 72,1	
2Q	2017	 37046	 75,8	
3Q	2017	 36540	 83,2	
Zdroj: vlastní zpracování dostupné z Českého statistického úřadu a 
Trigemy 
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Statistické charakteristiky analyzovaného souboru dat, které 
byly vysvětleny v kapitole Popisná statistika jsou uvedeny v ná-
sledující tabulce. 
 
Tabulka 18: Popisná charakteristika - mzda 
Mzda	 		
Stř.	hodnota	 34259	
Chyba	stř.	hodnoty	 367	
Medián	 34075	
Modus	 		
Směr.	odchylka	 1557	
Rozptyl	výběru	 2425282	
Špičatost	 -1	
Šikmost	 1	
Rozdíl	max-min	 4768	
Minimum	 32278	
Maximum	 37046	
Součet	 616663	
Počet	 18	
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
 
Jelikož mocninný regresní model není lineární, tak aby bylo možné 
použít metodu nejmenších čtverců, je třeba rovnici upravit zloga-
ritmováním. 
 
Obecná rovnice mocninného regresního modelu: 
 	 𝑦 = 𝛽9𝑥;< 
 
Rovnice modelu po zlogaritmování: 
 ln 𝑦 = ln 𝑎 + 𝑏 ∗ 𝑙𝑛(𝑥) 
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Tabulka 19: Zlogaritmovaný soubor hodnot - mzda 
Období	 ln	(x)	 ln	(y)	
2Q	2013	 10	 4,0	
3Q	2013	 10	 4,0	
4Q	2013	 10	 4,0	
1Q	2014	 10	 4,0	
2Q	2014	 10	 4,0	
3Q	2014	 10	 4,0	
4Q	2014	 10	 4,0	
1Q	2015	 10	 4,0	
2Q	2015	 10	 4,0	
3Q	2015	 10	 4,1	
4Q	2015	 10	 4,1	
1Q	2016	 10	 4,1	
2Q	2016	 10	 4,2	
3Q	2016	 10	 4,2	
4Q	2016	 11	 4,3	
1Q	2017	 10	 4,3	
2Q	2017	 11	 4,3	
3Q	2017	 11	 4,4	
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
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5.3.1 Počáteční analýza a výpočty 
Pro analýzu posledního faktoru, který ovlivňuje ceny za m2 
bytu v Praze, jsem se rozhodla vybrat model, který jsem v předcho-
zích dvou analýzách nepoužívala. Kromě polynomického a exponenci-
álního modelu tak nyní budu analyzovat mocninný regresní model. 
V následujících dvou kapitolách bude ověřováno, zda je tento model 
pro analýzu dostatečně kvalitní. 
 
Graf 14: Lineární model - mzda 
  
Graf 15: Exponenciální model - mzda 
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Graf 16: Logaritmický model - mzda 
  
 
Graf 17: Polynomický model - mzda 
  
 
Graf 18: Mocninný model - mzda 
 Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
 
Z porovnání indexů determinace grafů regresních modelů je pa-
trné, že ze všech tří analyzovaných proměnných (nezaměstnanost, 
čistý disponibilní důchod a průměrná hrubá mzda) bude tato pro-
měnná vysvětlována nejméně spolehlivě. Součet čtverců reziduí bude 
u této varianty největší. Z výběru pěti modelů se nejvyšší hodnota 
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indexu determinace R² nalézá u polynomického, exponenciálního a 
mocninného regresního modelu. Nejméně spolehlivý je pro tento pří-
pad logaritmický regresní model. 
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5.3.2 Korelační analýza a kvalita modelu 
Jak jsem zmiňovala výše, pro třetí analýzu jsem vybrala moc-
ninný regresní model. 
 
Hodnota Pearsonova korelačního koeficientu vypočítaná pomocí 
funkce PEARSON je 0,846387318. To ukazuje na těsnou hodnotu závis-
losti, kladná hodnota koeficientu poukazuje na přímou korelaci (se 
zvyšováním hodnot jedné proměnné se zvyšují i hodnoty druhé pro-
měnné). 
 
Tabulka 20: Regresní statistika - mzda 
Regresní	statistika	
Násobné	R	 0,847396371	
Hodnota	spolehlivosti	R	 0,71808061	
Nastavená	hodnota	spolehlivosti	R	 0,700460648	
Chyba	stř.	hodnoty	 0,073583528	
Pozorování	 18	
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
 
Ukazuje na poměrně těsnou lineární závislost mezi veličinami. 
Hodnota spolehlivosti R, neboli index determinace R2 je 
0,71808061. To znamená, že model je vysvětlován z téměř 72%. To by 
mělo být pro následující výpočty dostačující. 
 
To ostatně pomáhá potvrdit hodnota významnost F z tabulky 
ANOVA, která říká, že je daný model statisticky významný. 
 
 
Tabulka 21: ANOVA - mzda 
ANOVA	 	 	 	 	 	
		 Rozdíl	 SS	 MS	 F	 Významnost	F	
Regrese	 1	 0,220662962	 0,220663	 40,75381	 9,05646E-06	
Rezidua	 16	 0,086632569	 0,005415	 	 		
Celkem	 17	 0,30729553	 		 		 		
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
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Tabulka 22: Regresní parametry - mzda 
		 Koefi-
cienty	
Chyba	stř.	
hodnoty	
t	Stat	 Hod-
nota	
P	
Dolní	
95%	
Horní	
95%	
Dolní	
95,0%	
Horní	
95,0%	
ln	β0	 -
22,28659
3	
4,136106804	 -
5,3883	
6,03E-
05	
-
31,054
7	
-
13,518
4	
-
31,054
748	
-
13,5184
38	
β1	 2,528952
526	
0,396147172	 6,3838
71	
9,06E-
06	
1,6891
58	
3,3687
47	
1,6891
58	
3,36874
701	
β0		 2,09438E
-10	
		 		 		 		 		 		 		
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
 
Dále provedu test významnosti regresního parametru β1. 
Využiji k tomu hodnotu P z tabulky 9,06E-06. Uvažuji nulovou hypo-
tézu H0, která předpokládá, že parametr je staticky nevýznamný. Při 
porovnání hodnoty P a obecné hladinu významnosti 0,05 pro spoleh-
livost modelu 95% docházím k výsledku 9,06E-06<0,05. Nulovou hypo-
tézu tedy zamítám a přijímám alternativní hypotézu H1. Alterna-
tivní hypotéza říka, že regresní model je statisticky významný, a 
tak je vhodné tyto vztahy analyzovat. 
 
Následující tabulka uvádí počty pozorování a naměřené hodnoty 
reziduií. Z celkového počtu 18-ti pozorování se rezidua pohybovala 
v hodnotách od nejnižšího -0,131150747 až po nejvyšší 0,138253305. 
Toto rozpětí úzké, hodnota výsledku by odchylkami pravděpodobně 
neměla být více ovlivňována. 
 
Tabulka 23: Rezidua - mzda 
Pozorování	 Očekávaná	Y	 Rezidua	
1	 3,994607686	 -8,34587E-05	
2	 3,969349134	 0,02701502	
3	 4,133014457	 -0,131150747	
4	 4,021305648	 0,000468222	
5	 4,034626028	 -0,018243007	
6	 3,996546204	 0,025227665	
7	 4,146856516	 -0,117939759	
8	 4,02606004	 0,002856717	
9	 4,079427603	 -0,061244402	
10	 4,038059565	 0,02582579	
11	 4,201765227	 -0,109088722	
12	 4,020230837	 0,082412528	
13	 4,169687189	 0,018451252	
14	 4,138589687	 0,102737066	
15	 4,286037474	 -0,0149424	
16	 4,258933103	 0,019120941	
17	 4,317774304	 0,010323989	
18	 4,282994042	 0,138253305	
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel  
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5.3.3 Mocninný regresní model 
Pro analýzu závislosti posledního faktoru průměrné hrubé mzdy 
v Praze byl vybrán mocninný regresní model. Index determinace modelu 
vyšel R² = 0,7181 (72%). Stejně tak dalším ověřováním kvality modelu 
jsem došla k závěru, že model byl pro analýzu vhodný. 
Z grafu modelu mohu vyčíst regresní rovnici.  
 
Graf 19: Výsledný mocninný model - mzda 
 
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
 
Z tabulky parametrů jsem zjistila výsledné hodnoty regresních 
parametrů, které dosadím do obecného vzorce. 
 
Regresní parametry: 
 
β0 = 2,09438E-10 
 
β1 = 2,528952526 
 
Obecný vzorec mocninného regresního modelu: 
 𝑦 = 𝛽9𝑥;<  
Rovnice s vypočítanými hodnotami regresních parametrů: 
 𝑦 = 2 ∙ 10M:9 ∙ 𝑥5.N5O	
  
y	=	2E-10x2,529
R²	=	0,71808
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6 PROGNÓZA 
V kapitole „analýza determinantů“ bylo pomocí statistické me-
tody nejmenších čtverců ověřeno, že každý ze zkoumaných determinantů 
určitou mírou ovlivňuje vývoj cen za m2 bytu. Analyzovanými deter-
minanty jsou míra nezaměstnanosti, čistý disponibilní důchod domác-
ností a průměrná hrubá mzda. 
Prognóza je prováděna prostřednictvím několika ilustrativních 
příkladů změnami nezávisle proměnných v čase. Proměnné jsou vloženy 
do regresních rovnic, které byly vypočítány v praktické části baka-
lářské práce.  
Vývoj trhu s bytovými nemovitostmi ale nezávisí pouze na těchto 
třech vybraných faktorech. Spolu s dalšími politickými, ekonomickými 
a sociálně-demografickými vlivy ovlivňují jeho vývoj. Těchto vlivů 
je velké množství a každý jednotlivý vliv má na něj nezanedbatelnou 
úlohu. Veškeré predikce a předpoklady tedy tyto faktory musí brát 
v potaz. 
 
6.1 Prognóza na závislosti hodnoty vy-
braných faktorů 
6.1.1 Závislost na míře nezaměstnanosti 
Ze sledovaných období 2. čtvrtletí roku 2013 až do 3. čtvrtletí 
roku 2017 dosahuje míra nezaměstnanosti nejvyšší hodnoty v 1. čtvrt-
letí roku 2014, konkrétně 5,36%. Od té doby neustále klesá. Zasta-
vila se až na poslední známé hodnotě 2,71% v roce 2017. Ceny bytů 
oproti tomu neustále narůstají. V následujícím příkladu budu ilu-
strovat situace, kdy se míra nezaměstnanosti změní.  
Pro polynomický regresní model míry nezaměstnanosti vyšla rovnice: 𝒚 = 𝟑. 𝟔𝟕𝟎𝟗𝒙𝟐 − 𝟑𝟗. 𝟕𝟓𝒙 + 𝟏𝟔𝟐. 𝟒𝟗 
Do rovnice nyní dosadím hodnoty nezávisle proměnné „x“, míry 
nezaměstnanosti. Všechny hodnoty míry nezaměstnanosti jsou voleny 
s ohledem na jejich možný budoucí vývoj na tyto hodnoty. 
Dosazením očekávaných hodnot budoucího vývoje míry nezaměst-
nanosti pro roky 2018 a 2019 jsem vytvořila následující graf. Uka-
zuje, jak se budou zvyšovat ceny nemovitostí od začátku roku 2018 
po konec roku 2019 v závislosti na stále snižující se míře neza-
městnanosti. 
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Graf 20: Cena za 1m2 bytu v závislosti na očekávané míře nezaměstnanosti 
 
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
Spojnice grafu začíná 4. čtvrtletím roku 2017 v bodě 2,5 (% 
nezaměstnanosti) a cenou 88,2,- Kč za 1m2 bytu. Při nezaměstnanosti 
2% ve 2.čvrtletí 2018 je na hodnotě 97,7,- Kč za 1m2 bytu.  Pro rok 
2019 a předpokládané míře nezaměstnanosti 1,69% překračujeme hranici 
na 105,8,- Kč za 1m2 bytu. 
 
Příklady 
V případě příznivé ekonomické situace se bude míra nezaměst-
nanosti v následujícím roce snižovat, až může dosáhnout hodnoty 
2,5%, jak je uvedeno v bodě a). V případě nepříznivého vývoje mohou 
její hodnoty v dalším období narůstat až do hodnot 3-4%, což ale 
není moc pravděpodobné. Hodnoty slouží jako ilustrativní příklad 
situací, které mohou nastat. 
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Údaje známé za poslední období roku 2017 jsou: 
- cena za m2 bytu na hodnotě 83,2 Kč (proměnná y) 
- míra nezaměstnanosti 2,71% (proměnná x) 
 
a) Kolik bude stát m2 bytu, když míra nezaměstnanosti (x) je 
2,5%? 
 
x = 2,5 % 
y = ? 𝑦 = 3.6709𝑥5 − 39.75𝑥 + 162.49 
 𝑦 = 3.6709 ∙ 2.55 − 39.75 ∙ 2.5 + 162.49 
 𝑦 = 86.06 
 
Při míře nezaměstnanosti 2,5% bude cena za m2 bytu dle rovnice 
regresní funkce 86,06,- Kč. 
 
 
b) Kolik bude stát m2 bytu, když míra nezaměstnanosti (x) je 3%? 
 
x = 3% 
y = ? 𝑦 = 3.6709𝑥5 − 39.75𝑥 + 162.49 
 
 𝑦 = 3.6709 ∙ 35 − 39.75 ∙ 3 + 162.49 𝑦 = 76.28 
 
Při míře nezaměstnanosti 3% bude cena za m2 bytu dle rovnice regresní 
funkce 76,28,- Kč. 
 
c) Kolik bude stát m2 bytu, když míra nezaměstnanosti (x) je 4%? 
 
x = 4% 
y = ? 𝑦 = 3.6709𝑥5 − 39.75𝑥 + 162.49 
 𝑦 = 3.6709 ∙ 45 − 39.75 ∙ 4 + 162.49 
 𝑦 = 62.22 
Při míře nezaměstnanosti 4% bude cena za m2 bytu dle rovnice regresní 
funkce 62,22,- Kč. 
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6.1.2 Závislost na výši důchodu 
Ze sledovaných období 2013 do roku 2017 dosahuje výše čistého 
disponibilního důchodu domácností v Praze nejvyšší hodnoty v roce 
2017, konkrétně 374 200,- Kč. Stoupá neustále od roku 2013, stejně 
jako ceny bytů. V následujícím příkladu budu ilustrovat situace, 
kdy se výše čistého disponibilního důchodu domácností mění. 
Pro exponenciální regresní model čistého disponibilního důchodu vy-
šla rovnice: 𝑦 = 5.9613 ∙ 𝑒D∙:9EFG	
	
Do rovnice nyní dosadím hodnoty nezávisle proměnné„x“. Všechny 
hodnoty proměnné jsou voleny s ohledem na jejich možný budoucí vývoj 
na tyto výše. 
Dosazením očekávaných hodnot budoucího vývoje hodnoty čistého 
disponibilního důchodu pro roky 2018 a 2019 jsem vytvořila následu-
jící graf. Ukazuje, jak se budou zvyšovat ceny nemovitostí od za-
čátku roku 2013 po konec roku 2019 v závislosti na zvyšující se 
hodnotě disponibilního důchodu. 
Graf 21: Cena za 1m2 bytu v závislosti na očekávané výši čistého disponi-
bilního důchodu 
 
Zdroj: vlastní zpracování výpočtů - MS Excel 
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Spojnice grafu začíná rokem 2013 bodem na hodnotě 54,5,- Kč za 
1m2 bytu při výši důchodu 324 607,- Kč. Vývoj do roku 2017 je známý, 
pohybuje se do hodnoty 77,- Kč za 1m2 bytu při výši důchodu 374 200,- 
Kč. 
Pro rok 2018 se dostáváme na hodnotu 88,9,- Kč za 1m2 bytu při 
výši důchodu 386 100,- Kč. Pro rok 2019 na hodnotu 95,5,- Kč za 1m2 
bytu při očekávané výši důchodu 396 300,- Kč. 
Příklady 
Je pravděpodobné, že výše čistého disponibilního důchodu v ná-
sledujícím roce i dalších letech poroste. V roce 2018 se může dostat 
k hodnotě 380 000,- Kč, jak je uvedeno v příkladu a). Pro další roky 
se mohou hodnoty blížit k hodnotám uvedených v příkladech b) a c). 
Hodnoty slouží jako ilustrativní příklad situací, které mohou na-
stat. 
Údaje známé za poslední období roku 2017 jsou: 
- cena za m2 bytu na hodnotě 83,2 Kč (proměnná y) 
- čistý disponibilní důchod 374 200,- Kč (proměnná x) 
 
a) Kolik bude stát m2 bytu, když čistý disponibilní důchod (x) je 
380 000,- Kč? x	=	380	000		y	=	?	
	𝑦 = 5.9613 ∙ 𝑒D∙:9EF∙ab9999	
	 𝑦 = 85.22	
 
Při výši čistého disponibilního důchodu 380 000,- Kč bude cena za 
m2 bytu dle rovnice regresní funkce 85,22,- Kč. 
 
 
b) Kolik bude stát m2 bytu, když čistý disponibilní důchod (x) je 
390 000,- Kč? x	=	390	000	y	=	? 𝑦 = 5.9613 ∙ 𝑒D∙:9EF∙ab9999	
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𝑦 = 91,4	
	
Při výši čistého disponibilního důchodu 390 000,- Kč bude cena za 
m2 bytu dle rovnice regresní funkce 91,4,- Kč. 
 
 
c) Kolik bude stát m2 bytu, když čistý disponibilní důchod (x) je 
400 000,- Kč? x	=	400	000	y	=	? 𝑦 = 5.9613 ∙ 𝑒D∙:9EF∙ab9999	
	𝑦 = 98.03	
 
Při výši čistého disponibilního důchodu 400 000,- Kč bude cena za 
m2 bytu dle rovnice regresní funkce 98,03,- Kč.	
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6.1.3 Závislost na výši mzdy 
Z nasbíraných dat a údajů vyplývá, že od sledovaného období 
od 2. čtvrtletí 2013 do 3. čtvrtletí 2017 se průměrná výše hrubé 
měsíční mzdy i cena bytu za m2 v Praze zvyšují. Je pravděpodobné, 
že výše mzdy se bude v nadcházejícím roce i dalších letech 
zvyšovat díky příznivé ekonomické situaci. 
 
Pro mocninný regresní model průměrné hrubé mzdy vyšla rovnice: 
𝒚 = 𝟐 ∙ 𝟏𝟎M𝟏𝟎 ∙ 𝒙𝟐.𝟓𝟐𝟗 
 
Pro výpočet příkladu budu vycházet z údajů o průměrné hrubé 
měsíční mzdě za poslední známé období, tedy 3.čtvrtletí roku 2017. 
Průměrná hrubá v Praze v tomto období činila 36 540,- Kč a cena za 
m2 bytu byla ve výši 83,2,- Kč. 
 
a) Kolik bude stát m2 bytu, když je hrubá měsíční mzda 38 000,- 
Kč? x	=	38	000	y	=	?		  𝑦 = 2 ∙ 10M:9 ∙ 380005.N5O 𝑦 = 76.44	
	
	
Při výši mzdy 38 000,- Kč bude cena za m2 bytu dle rovnice re-
gresní funkce 76,44,- Kč. 
 
b) Kolik bude stát m2 bytu, když je hrubá měsíční mzda 40 000,- 
Kč? x	=	40	000	y	=	?	
	𝑦 = 2 ∙ 10M:9 ∙ 400005.N5O	
	𝑦 = 87.02	
	
	
Při výši mzdy 40 000,- Kč bude cena za m2 bytu dle rovnice re-
gresní funkce 87,02,- Kč. 
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c) Kolik bude stát m2 bytu, když je hrubá měsíční mzda 44 000,- 
Kč? x	=	44	000	y	=	?		𝑦 = 2 ∙ 10M:9 ∙ 440005.N5O		𝑦 = 110.74		
Při výši mzdy 44 000,- Kč bude cena za m2 bytu dle rovnice re-
gresní funkce 110,74,- Kč. 
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6.2 Prognóza s ohledem na další vlivy  
 Mnozí analytici, ekonomičtí experti, či odborníci na poli ne-
movitostí predikují České republice a Praze obzvlášť prasknutí tzv. 
cenové bubliny, která bude mít za následek ještě větší pád cen 
nemovitostí, než pád po krizi z roku 2008. Přesto si nikdo nedovolí 
s jistotou vyhodnotit vývoj faktorů, které nejvíce budou ovlivňovat 
budoucnost trhu s nemovitostmi. 
Mezi tyto faktory patří: 
- Politika země  
- Sociálně demografické ukazatele  
- Ekonomické ukazatele  
- Sociálně politické ukazatele  
- Finanční ukazatele 
Patří sem zejména disponibilní příjem domácností, vývoj mezd, 
nezaměstnanosti, kumulace úspor. Dalším sociálně demografickým 
ukazatelem ovlivňujícím trh s nemovitostmi je porodnost, úmrtnost, 
vývoj počtu obyvatel, stěhování, migrace v rámci regionů. Rozvodo-
vost, která je rovněž faktorem spadajícím do této kategorie, který 
působí stejným směrem jako poptávka, tj. s růstem rozvodovosti 
roste potřeba bydlení, protože roste počet samostatných domác-
ností. 
 Dosavadní špatná legislativa, která zdržuje bytovou výstavbu 
by se měla změnit, na jejím předělání se pracuje.  Nově vytvořená 
legislativa by měla umožnit zrychlení nové výstavby, zkrácení sta-
vebního řízení a nechat realizovat dlouhodobě rozpracované develo-
perské projekty. Od toho se bude odvíjet i trh s nemovitostmi obecně, 
a to stagnací některých, převážně panelových bytů. Pokles bude pa-
trný hlavně u nemovitostí v okrajových částích Prahy, které nenabízí 
takové možnosti ať už služeb, dopravního spojení, či dokonce aktiv-
ního odpočinku. Mírný propad zaznamenají i ceny bytů, jejichž loka-
lita byla do nedávna považována za prestižní a jejich ceny se vy-
šplhaly vysoko nad průměr (nárůst za posledních 5 let je více než 
dvojnásobný).   
 Praha je sama o sobě velmi specifická a růst cen bytů se oproti 
ostatním regionům ČR nezastaví, ale zpomalí. Dokonce si dovoluji 
tvrdit, že ještě velmi málo budou některé druhy nemovitostí růst i 
příští rok, ale jejich výše bude výrazně ovlivněna vnějšími aspekty 
(lokalita, umístění bytu, stav, výhled, služby...). 
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ZÁVĚR 
Cílem bakalářské práce bylo na základě výsledné analýzy sesta-
vit prognózu o možném vývoji cen bytových nemovitostí v Praze.  Vý-
sledky výzkumu a výpočtů mají sloužit jako nástroj pro individuální 
rozhodování stavebním developerům, investorům a realitním obchodní-
kům, stejně tak jako jejich klientům a potenciálním zákazníkům.   
 V teoretické části jsme se věnovali vývoji cen nemovitostí a 
faktorům, které je ovlivňují. Za poslední dva roky vzrostly ceny 
nových bytů v metropoli téměř o 40 procent. Průměrná nabídková cena 
nově postavených bytů v Praze překonala v roce 2017 hranici 90 tisíc 
korun za metr čtvereční. Trh s nemovitostmi v roce 2018 pravděpo-
dobně zaznamená nárůst cen nemovitostí, výše nárůstu ale bude zpo-
malovat. Navyšovaní úrokových měr, horší dostupnost hypotečních 
úvěrů a drobné zvýšení developerské aktivity přibrzdí neustálý růst 
cen nemovitostí. Na trhu s pronájmem již v tuto chvíli zaznamenáváme 
stagnaci, a to i přes některé výkyvy, které spíše souvisí s lokali-
tou, místní vybaveností, dostupností a komplexním zajištěním servisu 
bytové jednotky. Naopak byty na okraji Prahy, hlavně paneláková 
sídliště, už v tuto chvíli jasně ukazují stagnaci ve výši nájemného. 
V Česku, zejména pak v Praze se z dlouhodobého hlediska nedaří 
uspokojit vysokou poptávku po nemovitostech, což vede k nepřetrži-
tému růstu cen. Ten má za následek pokles celkových sjednaných hy-
poték i jejich výši. Následně v roce 2018 nastane další zpřísnění 
úvěrových podmínek pro domácnosti a tím i poklesu zájmu o úvěry. 
 Praktická část obsahuje analýzu faktorů založenou na regresní 
analýze časových řad. Data, která jsem do časové řady použila, jsem 
získala v Českém statistickém úřadě. Velká většina z nich je do-
stupných na internetových stránkách, ale nejaktuálnější data a ně-
která data specifická pro Prahu se nezveřejňují. V analýze používám 
data od roku 2013 po rok 2018.  
 Na analýzy začátku jsem stanovila tři faktory, které mohou 
ovlivňovat ceny bytových nemovitostí. Stanovenými faktory jsou míra 
nezaměstnanosti, čistý disponibilní důchod domácností a průměrná 
výše hrubé mzdy. Z každého faktoru jsem sestavila model, který jsem 
dále zkoumala. Postupně se mi povedlo ověřit, že všechny modely jsou 
dostatečně kvalitní a jednotlivé proměnné na sobě závisí. Pomocí 
metody nejmenších čtverců jsem sestavila rovnici nejvhodnější re-
gresní funkce, která dokáže prognózovat vývoj cen. Na základě před-
pokládaného vývoje v následujících letech jsem stanovila očekávané 
hodnoty jednotlivých nezávisle proměnných pro roky 2018 a 2019.  
Dosazením očekávaných hodnot budoucího vývoje míry nezaměst-
nanosti pro roky 2018 a 2019 jsem vytvořila graf. Spojnice grafu 
začíná 4. čtvrtletím roku 2017 v hodnotě 2,5% nezaměstnanosti a 
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cenou 88,2,- Kč za 1m2 bytu. Při nezaměstnanosti 2% ve 2.čvrtletí 
2018 jsme na hodnotě 97,7,- Kč za 1m2 bytu. Pro rok 2019 při před-
pokládané míře nezaměstnanosti 1,69% překračuje vývoj cen hranici 
105,8,- Kč za 1m2 bytu. 
 Na druhém grafu vytvořeném dle rovnice regresní funkce je zná-
zorněn vývoj cen v závislosti na očekávané výši čistého disponibil-
ního důchodu domácností. Spojnice grafu začíná rokem 2013 bodem na 
hodnotě 54,5,- Kč za 1m2 bytu při výši důchodu 324 607,- Kč. Vývoj 
do roku 2017 se pohybuje do hodnoty 77,- Kč za 1m2 bytu při výši 
důchodu 374 200,- Kč. Pro rok 2018 se dostáváme na hodnotu 88,9,- 
Kč za 1m2 bytu při výši důchodu 386 100,- Kč. Pro rok 2019 na hodnotu 
95,5,- Kč za 1m2 bytu při očekávané výši důchodu 396 300,- Kč. 
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